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En tiempo de crisis, el ahorro es fundamental para 
la economia familiar. A menudo no nos damos 
cuenta de los gastos innecesarios que existen en una 
unidad familiar. Parte de estos gastos pueden provenir 
de nuestros costes bancarios (comisiones, tipos de 
interes, clausulas abusivas). 



Desde la Concejalfa de Consumo Responsable, hemos preparado esta 
guia para la consulta del ciudadano que precise informacion, algo mas 

detallada, sobre los derechos que asisten a los consumidores de 
productos bancarios. 

Creemos que es importante saber a que nos atenemos cuando 
solicitamos un prestamo, una hipoteca, o cualquier otro servicio 
bancario. Sobreendeudarse con las entidades bancanas nos puede 
ocasionar graves problemas a lo largo de un largo periodo de tiempo, 
por lo cual, tomar las decisiones adccuadas nos permitira una 
economia familiar mas saneada. 

Para lograr este objetivo queremos fomentar, mediante una 
informacion imparcial y desinteresada, la gestion coherente de sus 
recursos economicos. La Concejalia de Consumo Responsable tiene 
a disposicion de los ciudadanos una Oficina Municipal de Informacion 
al Consumidor (OMIC), donde se puede tramitar reclamaciones derivadas 
del consumo de productos financieros. 

Contacte con el Servicio de Atencion al Ciudadano en el telefono 010 
para establecer una cita con nuestro asesor juridico. 

Ahorrar es importante, consume con responsabilidad. 



Antonio Cabrera 
Concejal del Area de Consumo Responsable 
litre. Ayuntamiento de Granadilla de Abona 
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INTRODUCCION 



L,a contratacion bancaria o financiera es un hecho que forma parte 
de todos en alguna medida. El progreso economico y social ha 
traido un cambio sustancial en los habitos de consumo de nuestra 
sociedad actual, de manera que hemos pasado de un modelo de 
consumo para la supervivencia, a un sistema en el que las 
expectativas sociales en cuanto a patrones de consumo van mas 
alia de la mera satisfaccion de las necesidades. En este nuevo 
sistema, la intervencion de bancos y demas entidades financieras, 
nos permiten cada dfa, a traves de las diversas formas de 
financiacion existentes, tener acceso a bienes y servicios no 
esenciales, cuyo coste no podriamos afrontar con nuestros medios 
reales y efectivos. 

En este contexto, los bancos, cajas y demas entidades se han 
convertido en agentes imprescindibles en nuestros patrones de 
consumo. Por ello, y puesto que la contratacion bancaria resulta 
una practica mas que habitual en nuestra vida cotidiana, a la que 
acudimos para efectuar desde la compra de una vivienda hasta la de 
un coche, una television o realizar un curso de formation, y dado 
que la situation de crisis que venimos sufriendo esta afectando a la 
capacidad de pago de las obligaciones contraidas con estas entidades, 
queremos ofrecer a los ciudadanos cierta informacion que puede 
resultar util para gestionar de la mejor manera posible el pago de 
las obligaciones ya contraidas y prevenir en la medida de lo posible, 
mediante informacion adecuada, posibles conflictos y desequilibrios 
para el consumidor de productos bancarios. 
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LO PRIMERO 



Hay que tener presente cuando vamos a una entidad bancaria a 
realizar cualquier tipo de contratacion, que esta se lleve a cabo 
mediante lo que se llama "contratos de adhesion", que significa que 
la entidad ya nos presenta el documento contractual redactado y 
nosotros lo aceptamos o no. 

Esta forma de contratar es legal y se encuentra regulada en la Ley 
de Condiciones Generates de la Contratacion, sin embargo esto no 
nos debe hacer pensar que no tenemos ninguna capacidad de 
negociacion con las entidades, ni que estas sean la parte mas fuerte 
y por ello nos puedan imponer cualquier clausula. 



La actividad bancaria se encuentra actualmente muy regulada 
legalmente, lo que ofrece cierta seguridad al reclamar, ademas de 
unos derechos basicos a todo cliente (como el de renovacion y 
publicacion constante de informacion), que debe aparecer de 
forma visible para el publico en el tablon de anuncios en las 
oficinas de las entidades financieras. En cumplimiento de ese 
deber de transparencia informativa, el extracto de movimientos que 
las entidades deben facilitar periodicamente al usuario debe detallar 
las comisiones, los tipos de interes y los impuestos retenidos. 



TARIFAS Y COMISIONES 



Las entidades pueden establecer libremente sus tarifas, comisiones 

y gastos repercutibles por las operaciones y servicios que prestan 

previo registro y aprobacion por el Banco de Espana. Tienen la 

obligacion de hacer publica esa informacion de forma clara, concreta 

y facilmente comprensible mediante folletos destinados al usuario, 

indicando los supuestos y la pcriodicidad con que seran aplicables, 

no pudiendo cargar tipos o cantidades superiores a los contenidos 
en los mismos o por conceptos no mencionados. 

Los contratos deben recoger de forma clara, entre otros extremos, 
las comisiones y gastos que les sean de aplicacion con indicacion 
concreta de su concepto, cuantia, fecha y liquidacion, no siendo 
admisibles las remisiones genericas a las tarifas. Si no se produce la 
comunicacion del banco y la aceptacion del cliente, este no tiene que 
pagar nada. 

Resulta improcedente el cobro de comisiones superiores a las 
recogidas en el contra to o en el folleto informativo, produciendose 
un incumplimiento contractual, o el cobro de comisiones por 
servicios no prestados o no solicitados, ya que, aim que en el contrato 
aparezca esta posibilidad, la entidad estaria actuando en contra de los 
buenos usos y practicas bancarias e incumpliendo la Ley General 
para la Defensa de los Consumidores y Usuarios. 



INFORMACION SOBRE PRESTAMOS HIPOTECARIOS 



Se utilizan para la adquisicion de un bien inmueble, quedando este 
bien como garantia del pago de la cuantia solicitada al banco en caso 
de impago. Al solicitar este prestamo, la entidad de credito debe 
entregar al solicitante un folleto informativo que recoja los datos y 
caracteristicas principales de la operacion para que pueda decidir sobre 
su conveniencia y utilidad. El contrato de este tipo de credito debera 
contener: 



. La cuantia maxima del prestamo en relacion al valor de tasacion 

del inmueble a hipotecar. El plazo total y el de carencia (el tiempo en 

que el contrato aun no tiene efecto). 

. La periodicidad en el pago y el sistema de amortizacion. 

. El tipo de interes fijo o variable (indicando la formula que se 

utilizara para modificar este ultimo). 

. Las comisiones aplicables, como las de apertura y amortizacion 

anticipada, que puede ser total o parcial. 

. Los gastos, al menos orientativos, a cargo del prestatario (tasacion, 

seguros, impuestos y aranceles). 

. El niimero e importe de las cuotas periodicas. 




Tasacion del inmueble . Generalmente esta operacion la realiza la 
entidad o profesionales concertados con la misma. Los gastos 
corren a cuenta del solicitante, que tiene derecho a que le faciliten 
la orden especifica, la identidad de los tasadores, la tarifa y la 
copia del in forme. 

Una vez comprobado en el Registro de la Propiedad que el 
inmueble esta a nombre del propietario, junto a las posibles cargas 
que puedan existir sobre el mismo y la capacidad financiera del 
prestatario, la entidad de credito debera entregarle una oferta 
vinculante por escrito, con la firma del representante de la entidad 
y con una vigencia no inferior a 10 dias habiles. 

Antes de firmar, el usuario tiene 3 dias habiles para examinar el 
proyecto de escritura publica que el usuario elija libremente. En 
la escritura deberan figurar las condiciones financieras del 
prestamo, perfectamente diferenciadas de las demas para evitar 
imprecisiones y confusiones. El Notario debera informal* al 
usuario sobre las condiciones del prestamo. 
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Hay que tener en cuenta cuando nos disponemos a contratar un 
prestamo hipotecario, que existe una regulacion legal de la validez 
de las clausulas de estos contratos, que se encuentra en el Texto 
refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores 
y Usuarios y otras normas complementarias, en los arts. 82 y 
siguientes, donde se establece el concepto de clausulas abusivas y 
se hace referenda a como puede afectar la existencia de esas 
clausulas a la validez del contrato. Esto significa, y debe tenerse 
muy en cuenta, que no por el hecho de que firmemos un contrato 
con una entidad bancaria, todas las clausulas sean validas, y lo cierto 
es que muchas veces firmamos contratos que contienen pactos, 
que si analizamos conforme a la normativa vigente, resultarian 
abusivos y deberian considerarse nulos. Ahora bien, aunque 
tengamos firmado un contrato con clausulas que son abusivas y 
ello resulte constatable, si dandonos cuenta de ello y reclamandolo 
a la entidad, esta voluntariamente no acepta la improcedencia y 
nulidad dc csa clausula por abusiva (lo que desgraciadamcntc 
suele ocurrir), sera un tribunal quien tenga que dcclarar la nulidad, 
con los inconvenientes y gastos que nos puede suponer un proceso 
judicial. 



Por ello, es crucial que el analisis de la validez de este tipo de 
contratos se haga ANTES de firmarlo, exigiendo de la entidad 
TODA la informacion sobre las condiciones, de forma clara y 
transparente, informacion que debera aparecer por escnto, y si en 
este analisis observamos clausulas abusivas, NO DEBEMOS firmar 
el contrato. Dcbemos cambiar la idea que tenemos de que el banco 
es el unico que puede poner sus condiciones porque nosotros le 
necesitamos; las entidades tambien nos necesitan como clientes, y 
con esta idea tenemos que mtentar negociar con ellos condiciones 
que nos convengan o al menos que no resulten abusivas. Si la 
entidad se mega a modificar las clausulas con las que no estamos 
de acuerdo, lo mas conveniente seria buscar el producto que queremos 
en otra entidad. 




SUBROGACION Y CANCELACION 



Una vez ya tcnemos una Hipotcca con una entidad, sicmpre 
podemos cambiarla a otra que nos ofrezca mejores condiciones. 
Existen 2 maneras de hacerlo: Subrogacion (significa mantener 
la hipoteca pero cambiandola de entidad) y Cancelacion 
(cancelar y abrir una nueva). Ambos procesos tienen sus similitudes 
pero tambien grandes diferencias, sobre todo en lo relativo a las 
comisiones. 



Cuando nos planteamos cambiar las condiciones de una hipoteca 
suele deberse a un cambio en nuestras circunstancias economicas 
o a una disconformidad con el trato recibido de nuestra entidad. 
El primer paso deberia set buscar la solucion en la entidad 
negociando la mejora que queramos y el planteamiento seria el 
mismo que seguimos a la hora de contratar una hipoteca, es decir, 
estudiar la oferta que hay en el mercado, visitar varias oficinas y 
entidades, seleccionar las 2 6 3 opciones que mejor se adapten a 
nuestras necesidades y negociar con ellas el cambio, lo que si sera 
diferente es la negociacion, dependiendo de si elegimos subrogacion 
o cancelacion. 



Una SUBROGACION siempre debe ofrecer una mejora de las 
condiciones del prestamo anterior, aunque esta solo puede afectar 
a algunos puntos del contrato, en concreto, solo puede variar el 
tipo de interes y/o el plazo de la operacion; el resto de condiciones 
deben permanecer intactas y respetarse, ya que de otra forma no se 
trataria de una subrogacion y habria que plantear una cancelacion 
del prestamo. Por eso, generalmente lo que se altera es el diferencial 
respecto al euribor, lo que permite reducir los intereses. 

Hay que valorar la oferta en su totalidad, sobre todo los posibles 
productos adicionales que la entidad nos pueda exigir. 

Al margen de la mejora de las condiciones del prestamo, la gran 
ventaja de la SUBROGACION es que elimina los costes de 
cancelacion y constitucion de una nueva hipoteca, ademas de que el 
cliente apenas tendra que realizar gestiones. Una vez recibida la 
oferta vinculante (10 dias de vigencia) dispone de otros 10 dias para 
contestar a la nueva entidad si acepta. En este caso, el banco de 
destino se pondra en contacto con el banco primitivo, que en un 

plazo de 7 dias debe certificar el importe adeudado. 



A partir de ese momento, la entidad acreedora dispondra de 15 dias 
naturales para ejercer su derecho a enervar, que significa que si iguala 
las condiciones ofertadas por la otra entidad podra retener al cliente. 
Si opta por enervar, se paralizaria el proceso de subrogacion y se 
procederia a la renovacion o cambio de condiciones del prestamo 
segun lo que refleje la oferta vinculante. De esta forma, el cliente 
permanece en su banco habitual pero con una mejora de las 
condiciones y sin tener que hacer frente a la comision por cambio de 
condiciones, que no se aplica a las subrogaciones. Si por el contrario, 
la entidad de origen no responde o lo hace negativamente, el proceso 
de subrogacion seguiria adelante y la hipoteca terminaria en otro 
banco. 



Si bien la subrogation hipotecaria no esta exenta de costes para el 
cliente, estos se redujeron considerablemente con una reforma de 
la ley Hipotecaria operada en diciembre de 2007 (Ley 41/2007, de 
diciembre). Estos gastos, NUNCA podran superar los limites 
marcados por la ley, y son el 0,5% del capital pendiente de amortizar 
dentro de los cinco primeros anos de vida del prestamo y 0,25% a 
partir de ese momento. Sin embargo, estos limites solo se aplicaran 
a las Hipotecas firmadas con posterioridad a la publication de la 
reforma legal mencionada (8 de diciembre de 2007). El resto deberan 
tomar como referenda los limites legales en el momento de su firma. 
En el caso de hipotecas a tipo de interes fijo solo se podra cobrar este 
porcentaje cuando la cancelation anticipada o subrogation genere 
una ganancia de capital para el cliente y una perdida de capital para 
la entidad. El resto de los gastos asociados a la subrogation son los 
correspondientes a notario y registro de la propiedad, que con la 
reforma de 2007 se han reducido en un 90%, aplicandose para los 
primeros lo dispuesto en los baremos del RD 1426/1989 (Anexo I) 
para los "documentos sin cuantfa",y para los segundos, los previsto 
para "inscripciones" en el RD 1427/1989, de 17 de noviembre 

(Anexo 1). 




NOVEDADES LEGALES Y JUDICIALES SOBRE 
PRODUCTOS BANCARIOS 



El Tribunal Supremo, en una reciente e importantisima Sentencia 

de fecha Febrero 2010, ha analizado algunas clausulas empleadas por 
determinadas entidades financieras en los contratos de Prestamos 
Hipotecarios. A continuacion se detallan aquellas que han sido declaradas 
ABUSIVAS y por tanto NULAS, lo que significa que ya no podran ser 
empleadas en los contratos, motivo por el que, a partir de ahora, 
deberemos vigilar que no se contengan en ningun contrato que el banco 
nos ofrezca, pudiendo exigir su elimination. Estas clausulas son las 
siguientes: 



1.- Clausula por la que se faculta a la entidad bancaria a compensar 
las deudas contraidas por los clientes con otras deudas que estos puedan 
tener en el banco, pudiendo utilizarse a dicho efecto, cuentas, depositos 
en efectivo u otros instrumentos, y todo ello aunque el cliente deudor no 
sea el unico titular de la cuenta, deposito o instrumento utilizado para 
compensar la deuda. El Tribunal Supremo ha estimado que estas clausulas 
solo seran validas si cumplen los requisites de Transparencia, Claridad, 
Concrecion y sencillez exigidos por la normativa aplicable en materia de 
defensa del consumidor. 

2- Exencion de responsabilidad por perdida de tarjeta antes de la 
comunicacion a la entidad 

3- Exencion de responsabilidad por perdida de libreta antes de la 
comunicacion a la entidad 

4- Inversion de la carga de la prueba en caso de uso fraudulento 
del numero secreto de la tarjeta. En cuanto a estas tres clausulas, el 
Tribunal Supremo ha considerado que las formulas "de forma 
inmediata", "urgentemente", "de inmediato", "a la mayor brevedad" 
son imprecisas, inciertas y abusivas, y por ello nulas, debiendo 
sustituirse por la de "sin demora indebida en cuanto se tenga 
conocimiento del hecho". Otra formula utilizada suele ser " desde 
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su acaecimiento" y se considera tambien abusiva y nula ya que puede 

ocurrir que sin existir mala fe ni falta de diligencia no se haya 
conocido la perdida o extravio. 

5- Clausula por la que se acuerda el vencimiento anticipado 

del prestamo cuando " se produzca el embargo de bienes del 

prestatario o resulte disminuida la solvencia por cualquier causa". 
Dicha clausula se considera abusiva por producir un importante 
desequilibrio contractual. 

6- Clausulas que limitan la facultad de arrendar la finca 
hipotecada, en concrete, en la demanda planteada se denunciaban 
las utilizadas por las entidades BBVA, Bankinter, y Caja Madrid. 
La Sentencia las ha considerado abusivas, matizando que 
solo son admisibles las prohibiciones de arriendo cuando este 
suponga una minoracion del valor de la finca en la perspectiva de la 
realizacion forzosa, bien por renta baja o por anticipo de rentas. 

7- Clausula mediante la que se impone al consumidor prestatario 

la renuncia del derecho a ser notificado en caso de cesion del prestamo 
por parte de la entidad bancaiia prestamista. Esta clausula es abusiva 
porque supone una limitacion de derechos del consumidor considerada 
abusiva en el apartado 14 de la DA V LGDCU. 

8- Clausula sobre exoneracion o limitacion de responsabilidad 
por parte de la entidad bancaiia, en caso de pagos de cheques 
manipulados o falsificados. En la Sentencia se estudian dos tipos 
de clausulas utilizadas por Ca]a Madrid: custodia/extravio de cheques, 
talonario de cheques. Ambas se han considerados abusivas. 

9- Clausula por la que se acuerda la resolucion anticipada del 
prestamo por incumplimicnto de prestaciones accesorias. Estas 
clausulas son abusivas, ya que unicamente se encuentran onentadas 
al incumplimiento del consumidor. 

10- Clausula de resolucion anticipada del prestamo por 
imposibilidad de mscnbir en el Registro de la Propiedad la Garantia 
Hipotecaria. Se considera abusiva, ya que esta facultad de resolucion 
solo debe ser admisible cuando la imposibilidad de inscripcion sea 
por culpa del consumidor. 



11 



«;QUE HACER CON LA "CLAUSULA SUELO" 
DE LAS HIPOTECAS? 




Esta clausula significa que en el contrato se fija un tope a la baja en el tipo 
de interes resultante de aplicar el diferencial al eunbor. Estas clausulas 
podrian ser abusivas y por eso el Gobierno esta tramitando un proyecto 
de ley para limitar o eliminar su utilizacion, pero si usted no se esta 
beneficiando de la bajada del Euribor por tener pactada una clausula de 
este tipo, y hasta que se termrne de aprobar la ley que limitara su utilizacion, 
deberia seguir los siguientes pasos: 

. Lo primero es acudir a su entidad para intentar negociar la no aplicacion 
de la clausula. Es conveniente que la solicitud la haga por escrito, a los 
efectos de acreditarlo cuando se apruebe la ley. 

. Si la entidad se niega y el perjuicio que le produce es importante porque 
el tope es muy alto (hay contratos con limites del 3,5% o superiores), lo mas 
practico es cambiar el prestamo a otra entidad, mediante una subrogacion, 
cuyos tramites ya se expusieron anteriormente. 

. Tenga en cuenta que si un tribunal declarara abusiva esta clausula, podria 
solicitar la devolucion de los intereses cobrados en exceso por su aplicacion. 



En resumen: 



- Una entidad bancaria tiene el deber de informarnos de forma 
transparente y clara de todo cuanto afecte a la relacion contractual. 

- Los contratos deben recoger las comisiones y gastos que le sean de 
aplicacion. 

- Sin comunicacion de tariras y comisiones del banco, y aceptacion del 
cliente, no debes pagar nada. 

- Exige un folleto informativo de las caracterfsticas principales de tu 
hipoteca, asi como toda la intormacion en cuanto a pagos, cuantia, 
comisiones... 

- Los gastos de tasacion del inmueble corren a tu cargo, pero verifica la 
identidad, tarifa y copia del informe, entre otros. 

- Comprueba en el Registro de la Propiedad las posible cargas de 
la vivienda a comprar. 

- En la escritura debe aparecer las condiciones financieras del prestamo. 

- Muchos contratos con entidades bancarias contienen clausulas abusivas; 
antes de hrmarlos, comprueba la validez del contrato. 

- Podemos hacer un cambio de hipoteca a otra entidad mediante la 
Subrogacion o la Cancelacion. 

- La subrogacion elimina los costes de cancelacion. 

- Consulta con un asesor independiente (abogado) antes de hrmar tu 
hipoteca. 

- Consulta en esta guia algunas clausulas abusivas recogidas por el 
Tribunal Supremo. 




La contratacion bancaria o financiera 

es un hecho que forma parte de todos. 

Los bancos, cajas y demas entidades 

se han convertido en agentes imprescindibles 

en nuestros patrones de consumo. 

Cierta informacion puede resultar util 

para gestionar el pago 

de las obligaciones ya contraidas 

y asi prevenir posibles conflictos 

y desequilibrios para el consumidor 

de productos bancarios. 

Mediante esta guia, 

queremos ofrecer a los ciudadanos 

informacion que puede resultar 

de gran utilidad. 




I lustre Ayuntamiento 
Granadilla de Abona 

CONCEJALlA de consumo responsable 
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